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okreslajagca wartoé¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych potozonych w
powiecie proszowickim, tj:

e nieruchomosci potozonej w Obrazejowicach gm. Radziemice, obj. KR1H/00019320/2,
ztozonej z niezabudowanej dziatki ew. nr 101/1 o pow. 3,06ha i z dziatki ew. nr 101/2 o
pow. 1,5110ha wraz z zabudowaniami mieszkalno — gospodarczymi,

e nieruchomosci potozonej w Dalewicach gm. Koniusza, obj. KR1H/00022807/4, ztozonej
z niezabudowanej dziatki ew. nr 129 o pow. 0,4940ha,

e nieruchomosci pofozonej w Dalewicach gm. Koniusza, obj. KR1H/00005737/7, ztozonej
z niezabudowanych dziatek ew. nr 499/2 o pow. 0,2340ha i nr 512 o pow. 0,3660ha.

WiASCICIEL NIERUCHOMOSCI OBJ. KR1H/00019320/2 (2GODNIE Z KW):
Mazurek Piotr s. Adama i Barbary

Mazurek Marta c. Wiestawa i Danuty e
Na prawach wspdlnosci umownej majgtkowej matieriskiej rozszerzonej e
WeASCICIEL NIERUCHOMOSCI 0BJ. KR1H/00022807/4 1 KR1H/00005737/7 (zGODNIE Z KW): . 7
Mazurek Marta c. Wiestawa i Danuty '

Krakow, 5 marca 2021r.
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przyspieszonej sprzedazy, jak i okoliczno$ci powodujgce przymus jej sprzedazy maja, obok danych
rynkowych, bezposredni wptyw na wysokos¢ okre$lonej wartosci dla wymuszonej sprzedazy.

Wystepowanie ograniczen w przypadku sprzedazy nieruchomosci z zatozenia sprawia, ze wartos¢
dla wymuszonej sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej wartoéci rynkowej, niezaleznie od
sposobu jej okreslenia. Okredlenia ceny dokonuje sie na podstawie rozeznania rynku oraz
informacji od syndyka, komornika czy urzedu skarbowego, w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci
oraz innych cech mogacych mie¢ wptyw na mozliwoé¢ sprzedazy.

W postepowaniu egzekucyjnym, w trybie przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego (art. 965),
to Komornik ustala ceng wywotania i jedynie on moze obnizy¢ te cene w toku egzekucji. Komornik
podaje ceng wywotania w pierwszym terminie licytacji w wysokosci 3/4 sumy oszacowania tj.
wartosci rynkowej nieruchomosci, w drugim terminie w wysokoéci 2/3 sumy oszacowania tj.
wartosci rynkowej nieruchomosci i jest to najnizsza cena, za ktérg mozna naby¢ nieruchomoéé.

Jedynymi danymi o wartosciach za nieruchomosci sprzedawanych w wymuszone] sprzedazy
pochodzg z licytacji komorniczych, oraz z kolejnych ogtaszanych po obnizonych cenach sprzedazy
przez gming czy Skarb Panstwa. W Krakowie i powiatach sgsiednich, dla nieruchomosci
komercyjnych, zdgzajq sie transakcje nawet za 30% wartosci wskazanej w operacie szacunkowym.
Potencjalny wierzyciel, zgadza sie na tak drastyczne obnizenie zwrotu wiozonego kapitatu, ze
wzglgdu na mozliwos$¢ zainwestowania odzyskanych srodkéw pienigznych na rozwinietym rynku
inwestycyjnym nieruchomosci w aglomeracji krakowskiej. Ma tez na uwadze koszty
przedtuzajgcego sig, procesu egzekucyjnego.

Majac na wzgledzie dane ze sprzedazy komorniczych, nalezato przyiaé dla wymuszonej sprzedazy
wartos¢ na poziomie 3/4 wartosci oszacowanej, jak dla pierwszej licytacji komorniczej.

3.10.2. WARTOSC NIERUCHOMOSCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY .

taczna wartos¢ dla wymuszonej sprzedaiy prawa wiasnosci nieruchomoéci
gruntowej obj. KR1H/00019320/2 potozonej w Obrazejowicach gm. Radziemice (przy
uwzglednieniu stuzebnosci osobistej w budynku mieszkalnym na dz. 101/2), wynosi

{w zaokragleniu):
515 989,00 zt

Stownie: piecset pietnascie tysiecy dziewieéset osiemdziesigt dziewieé ztotych

W tym:
Woartos¢ dz. ew. nr 101/2 zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz
budynkami gospodarczo — garazowymi w Obrazejowicach
(przy uwzglednieniu stuzebnosci osobistej):

446 083,00 zt

Wartosc¢ dz. ew. nr 101/1 — niezabudowanej:
69 906,00 zt

Autor opinii: Strona 62z 77
mgr inz. Pawef Pomarariski
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1.6. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO:

Data sporzadzenia wyceny: 5 marca 2021 r.
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 5 marca 2021 r.

Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono w wycenie
stan przedmiotu wyceny: 19 lutego 2021 r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 19 lutego 2021 r.

-Opinie sporzqdzono zgodnie z Rekomendacjami dla rzeczoznawcow majgtkowych
dotyczgcych wykonywania czynnosci zawodowych w okresie pandemii koronawirusa.

Autor opinii: Strona 5z 77
mgr inz. Pawef Pomarariski
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P STAN ZAGOSPODAROWANIA NIERUCHOMOSCI:

Dziatka ew. nr 101/1 jest niezabudowana, uzytkowana rolniczo.

Dziatka ew. nr 101/2 zabudowana jest w wschodniej czesci: budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym szczegétowo opisanym ponizej oraz zabudowaniami gospodarczymi.
Dziatka jest ogrodzona w czesci wschodniej (zabudowanej), ogrodzenie frontowe
wykonane z stupkéw murowanych z przestami kutymi, boczne ogrodzenia z siatki. Przed
budynkiem mieszkalnym (od frontu) znajduje sie niewielki ogrédek z nasadzeniami
ozdobnymi, wjazd na dziatke oraz plac pomiedzy zabudowaniami utwardzony jest
betonem.

Pozostata, niezabudowana zachodnia czesc¢ dziatki jest uzytkowana rolniczo.

Zabudowania gospodarczo — garazowe na dziatce ew. nr 101/2:

Budynek garazowy:

PRaA

g L

BuEIynek murowany, z ok. 1984r., wzniesiony pustk zuzlowego, jedndkondygnacyjny,
kryty eternitem. Obiekt nieocieplony, nieotynkowany. Pow. na podstawie pomiaru:
147,64 m2.

Stodota:

"ol =k ipl S o f ) ] i "
Obiekt drewniany z lat 70-80-tych, konstrukcja z desek kryta dachem dwuspadowym o
poszyciu z eternitu. Posadzka betonowa.

Pow. na podstawie pomiaru: 219,78 m2.

Autor opinii: Strona 14z 77
mgr inz. Pawef Pomarariski
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Szopa:

m dwuspadowym o} poszyéiij z

Obiekt drewniaﬁy stary, konstrukcja z desek kryta dche
starej dachowki. Pow. na podstawie pomiaru: 54,71 m2.

Wiata:

AL TR ! 1) s o %
|
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Obiekt z blachy na konstrukcji drewnianej, elementy btonowe, pé’rotwarty,‘okl. 10 - I"et"n'i.
Pow. na podstawie pomiaru: 198,23 m2.

f

Budynek gospodarczy — kurnik:

Budynek murowany, starszy, w czeséci prowizorycznie ocieplony, pietrowy, petni funkcje
gospodarcza jako kurnik i obora. Stolarka mieszana, w czesci stara w czgsSci nowsza,
wewnatrz wykoriczenie w podstawowym zakresie o wysokim stopniu zuzycia.

Pow. parteru na podstawie pomiaru: 82,86 m2.

Autor opinii: Strona 15z 77
mgr inz. Pawef Pomararski
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Magazyn:

Budynek murowany, starszy, dobudowany do budynku gospodarczego — kurnika. Obiekt
kryty stara dachdwka, parterowy z prowizorycznie wykonanym drewnianym wykuszem
nad parterem. Z zewnatrz stary tynk, wewnatrz w czesci wykonane nowe tynki
(miejscowo ptyty GK), posadzki — wylewki.

Budynek petni funkcje gospodarczo - magazynowa.

Pow. na podstawie pomiaru: 45,53 m2 (23,37m2 + 8,11m2 + 14,05m2).

Garaze (2x):

Dwa garaze w zabudowie zwartej dobudowane do budynku magazynowego. Murowane
(bloczki zuzlowobetonowe i cegta), parterowe, otynkowane z zewnatrz, kryte blachg. W
jednym brama garazowa drewniana dwuskrzydiowa, w drugim - blaszana
dwuskrzydtowa. Stara stolarka okienna.

Pow. na podstawie pomiaru:

garaz 1: 33,5 m2 (20,23m2 + 13,27m2)

garaz 2: 18,30 m2

Autor opinii: Strona 16z 77
mgr inz. Pawef Pomarariski
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2.2. Opris BUDYNKU MIESZKALNEGO

P PODSTAWOWE DANE TECHNOLOGICZNE:

llo$¢ kondygnacji:

Powierzchnia budynku przyjeta do obliczen :

Piwnice:

3 (parter + pietro + poddasze)
207,26 m*
(na podstawie pomiaru przeprowadzonego podczas ogledzin, jako suma powierzchni parteru, pietra i
poddasza)

tak (pow. piwnic na podstawie pomiaru: 77,67 m2)

P PROGRAM UZYTKOWY POMIESZCZEN:

KONDYGNACIJA POMIESZCZENIE POWIERCHNIA [mz]
wiatrofap 5,43
klatka schodowa 2,39
kuchnia 12,72
spizarka 1,07
tazienka 5,06
parter
pokdj 11,88
pokdj przechodni 18,18
przedpokdj 7,8
pokdj 10,37
SUMA 74,9
kuchnia 12,43
tazienka 4,8
pokdj 12,32
pokdj 17,95
| pietro pokdj 10,41
przedpokdj 8,43
przedpokdj 2 2,74
garderoba z wyjsciem na taras 5,76
SUMA 74,84
Autor opinii: Strona 17 z 77

mgr inz. Pawef Pomarariski
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pokdj 47,57
nodiade gabinet 5,22
tazienka 4,73
SUMA 57,52
tacznie pow. domu 207,26

P CHARAKTERYSTYKA BUDYNKU:

Przedmiotowy budynek to dom mieszkalny jednorodzinny wzniesiony pod koniec lat 90-
tych ubiegtego stulecia jako budynek pietrowy z uzytkowym poddaszem i
podpiwniczeniem. Obiekt w zabudowie wolnostojgcej wzniesiony w technologii
tradycyjnej murowanej, o prostej bryle z dobudowanym wiatrofapem, kryty dachem
dwuspadowym o poszyciu z blachy. Budynek zostat ocieplony i otynkowany (ok. 10 lat
temu), wykonana opaska z kamienica ozdobnego. Gtdwne wejscie do budynku schodami
od strony potnocnej do wiatrotapu na poziomie parteru (wysoki parter nad piwnicami).
Nad schodami wejsciowymi wykonane zadaszenie. Ponadto z pokoju na parterze znajduje
sie wyjscie na balkon (taras) ze schodami prowadzacymi do ogrédka od frontu budynku.
Budynek w dniu ogledzin zamieszkaty, wykoriczony.

Piwnice o charakterze gospodarczym, znajduja sie tam kotlownie i pomieszczenia
gospodarcze. Wewnetrzna klatka schodowa w budynku prowadzi na poszczegdlne
kondygnacje. Na poziomie parteru i pietra pomieszczenia dostepne s3 z przedpokoi
natomiast poddasze stanowi otwartg przestrzen mieszkalng z wydzielonym gabinetem
(pokojem) oraz niewykorczong tazienka (w ktdrej widoczne zacieki).

Budynek w pefni wyposazony w instalacje, ogrzewanie centralne zapewnia kociot gazowy,
ponadto w piwnicy znajduje sie piec na paliwo stafe.

Budynek ogétem w dobrym stanie technicznym, wykoriczany w réznych okresach (na
przestrzeni lat) przy zastosowaniu elementéw wykoniczeniowych gtéwnie o
podstawowym wzornictwie: stolarka okienna zespolona PCV (wymieniona ok. 10 lat
temu), drzwiowa: ptycinowa i drewniana, na podfogach: ptytki ceramiczne, panele,
linoleum oraz klepka parkietowa. Na $cianach gtéwnie powtoki malarskie, ponadto: ptytki
ceramiczne, boazeria, okfadzina z ptytek kamieniopodobnych.

Rozwigzania konstrukcyjno - wykonczeniowe:

Lp. RODZAJ CECHY OPIS
1 |Rodzaj budynku ze wzgledu na Budynek mieszkalny jednorodzinny
podstawowg funkcje uzytkowa w zabudowie wolnostojacej
2 Murowane, ocieplone, otynkowane tynkiem
Sciany zewnetrzne . -
elewacyjnym, opaska z kamienia ozdobnego
3 |Sciany wewnetrzne Murowane, otynkowane
5 |Stropy Zelbetowe
6 |Dach Dach o konstrukcji drewnianej, kryty blachodachéwka
8 Bt P.anelle, linoleum, |_31ytki ceramiczne, klepka parkietowa
Piwnice — posadzki betonowe
9 powtoki malarskie, glazura starszego typu o
Wykoniczenie Scian podstawowym wzornictwie oraz nowszego typu,
wewnetrznych boazerie, oktadziny z kamienia ozdobnego oraz z ptytek
kamieniopodobnych
Autor opinii: Strona 18z 77

mgr inz. Pawel Pomarariski
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10 Okienna PCV zespolona, drzwiowa: drewniana i
Stolarka ptycinowa oraz nowszego typu ptycinowa szklona i
petna
11 Elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa,
Instalacje ogrzewanie centralne — piec gazowy, ponadto piec na
paliwo state w piwnicy
12 | llos¢ kondygnaciji Parter, pietro, poddasze
13 | Podpiwniczenie Petne o charakterze pomocniczo - gospodarczym
14 |Stan techniczny (ogétem) Dobry

»  ZGoDNOSC WZNIESIENIA BUDYNKU Z PRZEPISAMI PRAWA BUDOWLANEGO:

Na podstawie informacji w trakcie ogledzin ustalono, ze budynek zostat wzniesiony z
koricem lat 90-tych (1997 — 1998).

Nie przedfozono zadnej dokumentacji projektowo — technicznej. Budynek naniesiony na
mapy ewidencyjne. .

Wycene sporzadzono przy zatoieniu petnej zgodnosci wzniesienia budynku oraz
przyjecia do uzytkowania z przepisami prawa.

P> SPOSGB | WARUNKI UZYTKOWANIA ORAZ UTRZYMANIA
Budynek mieszkalny jednorodzinny, zasiedlony, przeznaczony na cele mieszkalne pod
warunkiem prowadzenia prawidfowej polityki zapobiegawczo-remontowej.

P> STAN TECHNICZNY | STOPIEN ZUZYCIA:

o  Zuzycie funkcjonalne
Obiekt petni funkcje mieszkalng zgodnie z przeznaczeniem, uktad funkcjonalny przecietny,
odbiegajacy od preferowanych obecnie, zuzycie w tym zakresie przyjmuje sie na poziomie
okoto 10%.

o  Zuzycie srodowiskowe
W otoczeniu obiektu nie nastapity zadne zmiany mogace obnizy¢ jego walory uzytkowe,
wartos¢ tego zuzycia przyjeto jako zerowe.

o  Zuzycie techniczne
W wyniku ogledzin oceniono stan techniczny wszystkich elementéw obiektu jako $redni,
wartos¢ tego zuzycia przyjeto na poziomie ok.20%.

Autor opinii: Strona 19z 77
mgr inz. Pawef Pomarariski
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Zabudowania gospodarcze:

Autor opinii:
mgr inz. Pawef Pomarariski

Strona 73z 77
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